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sheet pile. penggalian yang diikuti peman 
cangan dan seterusnya. Selanjutnya, un 
tuk pekerjaan struktur keseluruhan, baik 
mal maupun apartemen berhasil disele 
saikan hingga Maret 1997. Kecepatan/sik 
jus pekerjaan struktur pada bangunan 
apartemen rata-rata per lantai (tipikal) da- 
at dicapai selama 6,5 hari. Dengan cara 
ksanaan pada tiap lantai dibagi men- 
jadi 2 section Ketika pelaksanaan, antara 
lain menggunakan alat bantu kerja exca- 
pator steel support (scaffolding), jump form, 
| unit tower crane, 1 unit traveling crane, 
diesel genset 4 x 75 kVA, passenger hoist, 
hydraulic platform, dan alat pendukung 
lainnya. 

Di bawah koordinasi WK, melibatkan 
1.100 tenaga kerja atau pada kondisi pun- 
cak mencapai kurang lebih 3.000 orang. 
Selain itu, juga melibatkan 42 subkon- 
traktor pada bangunan mal, dan 35 sub- 
kontraktor pada apartemen. Cara mengko- 
ordinasi, kilah Nur Andono, pada seming- 
gu sekali diadakan pertemuan rutin, dan 
sewaktu-waktu apabila terdapat pekerjaan 


pal 


pela 


yang harus segera diputuskan. Selanjut 
nya di luar rapat itu, WK juga menyeleng 
garakan meeting interen seminggu sekali, 
guna membahas evaluasi pekerjaan. Juga, 
diadakan sewaktu-waktu rapat khusus 
bila diperlukan. Sehingga hampir setiap 
hari WK ada jadwal rapat, misalnya de- 
ngan owner membahas desain, rapat koor- 
dinasi lapangan bersama para subkon- 
traktor, interen WK, rapat dengan direksi 
dan sebagainya. s 

Kendala yang dijumpai ketika pelaksa- 
naan, tuturnya, hanyalah bersifat nontek- 
nis. Antara lain, faktor iklim kurang bersa- 
habat pada awal pelaksanaan. Selanjut- 
nya, di Jakarta sendiri pada umumnya se- 
dang 'boom' pembangunan berbagai ma- 
cam proyek gedung. Sehingga saat men- 
cari tenaga kerja skill terutama M&E dan 
finishing yang sesuai dengan kebutuhan 
di lapangan agak mengalami kesulitan. 
Cara mensiasati agar target waktu terca- 
pai, katanya lagi, diupayakan dengan me- 
nambah sumber daya semaksimal mung- 
kin sesuai dengan kualifikasi tertentu, 


juga peralatan dan waktu kerja (over time 

Volume beton yang terserap dalam 
pembangunan proyek Ini, sebesar 37.224 
m3, besi beton 5.880 ton. Luas pengecatan 
luar (apartemen) kurang lebih 15.000 m? 
Sementara, volume galian tanah sebesar 
87.000 m3. 

Sifat kontrak yang berlaku terhadap 
WK adalah lump-sum fixed price. Tanpa di- 
berikan uang muka, dan untuk pembayar- 
an dilakukan berdasarkan termin per bu- 
lan dengan persyaratan kemajuan (pro- 
gres) pekerjaan minimal mencapai 2 per- 
sen. Retensi sebesar 5 persen, dengan ma- 
sa pemeliharaan selama 1 tahun. Nilai 
kontrak awal yang diterima WK. sebesar 
Rp 94,082 milyar. Atau termasuk peker- 
jaan tambah sekitar Rp 96.342 milyar. 8 
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Batam, yang secara teritorial 

termasuk kepulauan Riau, 
membuat kawasan ini semakin dimi- 
nati para pemodal. Tidak saja investor 
lokal, pengusaha mancanegara, tam- 
paknya, juga cukup berminat mele- 
barkan sayapnya di pulau, yang bisa 
dicapai dengan waktu 45 menit saja 
dari World Trade Center Singapura 
itu. 

Pulau yang berbatasan dengan ne- 
gara tetangga, Singapura dan Malay- 
sia ini, menjadi pusat relokasi berba- 
gai komponen industri berteknologi 
tinggi dari Asia, Eropa maupun Amerika 
dalam beberapa tahun terakhir. 

Pasca 1985-an, daerah bebas bea ini, 
mulai dilirik para pengusaha properti, ter- 
utama untuk memenuhi kebutuhan peker- 
ja di berbagai kawasan industri, Baik bagi 
karyawan lokal, maupun tenaga kerja 
asing. Langkah tersebut, kemudian diikuti 
dengan penyediaan kebutuhan akomodasi, 
dari hotel sederhana hingga berbintang. 
Pulau 'tetangganya', yakni Bintan, kini ju- 
ga tengah berbenah, terutama sebagai tu- 
juan wisata baru di kawasan pengembang- 
an baru tersebut. 


pès perkembangan Pulau 
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Dini M. Surdja 


Ir EL. Tobing 


Nagoya, atau Lubuk Baja, merupakan 
pusat perkotaan utama Pulau Batam, di 
mana berbagai macam kebutuhan ditawar- 
kan. Bukan saja bagi keperluan sehari-ha- 
ri warga masyarakat di sana, juga penda- 
tang yang sekadar berlibur dan berbelanja. 
Dari jamu tradisional hingga Jast food ala 
Eropa dan Jepang, tersedia di sini. 

Demikian halnya simbol kebutuhan 
masyarakat modern, semisal electronic 
shops, banks, restaurants and hotels, ka- 
raoke lounges and night sopts, hampir ter- 
pusat di bagian utara pulau tersebut, 

Batam Centre, yang merupakan pusat 
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pemerintahan, di mana Badan Otorita 
Batam berkantor, entah kenapa. tidak 
lebih berkembang ketimbang Nagoya. 
Kawasan yang lebih berdekatan de- 
ngan bandara internasic..4i Hang Na- 
dim tersebut, nampaknya, udak cu- 
kup kuat 'menarik pemilik madal un- 
tuk menginvestasikan propertinya di 
daerah itu. 

Sebaliknya, kawasan Nagoya, ter- 
lihat berkembang dan makin meluas, 
hingga perbukitan serta pinggir pan 
tai. Namun, daerah yang tersohor de 
ngan pusat niaga elektronik Pulau 
Batam ini, hingga kini. belum memili- 
ki "kompleks terpadu.’ Artinya, seseorang 
dapat berbelanja, sekaligus tinggal/ mengi- 
nap atau menikmati hiburan sejenak, da- 
lam satu kompleks. 

"Di sini (Batam -red), pusat pertokoan 
umumnya, dibangun dalam bentuk rumah 
toko (ruko) secara terpisah-pisah, sehingga 
kurang efisien,” ungkap Ir. Robby Herman- 
to, Manajer Proyek PT Jodoh Ardi Mustika, 
pemilik Kompleks Panorama, tentang latar 
belakang proyek yang digarapnya. 


Kompleks terpadu 
Mencermati makin diminatinya Pulau 
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Batam sebagai daerah tujuan wisata 
baru, di samping berbagai industri 
berteknologi tinggi tentunya, mendo- 
rong pengembang membangun kom- 
pleks terpadu, terdiri dari hotel, apar- 
temen dan mal. 

Diberi nama Kompleks Panorama, 
destinasi terpadu dan pertama di Pu- 
lau Batam ini, secara keseluruhan, 
bakal beroperasi penuh pada awal No- 
vember mendatang. 

Melia Panorama Hotel, merupakan 
bagian pertama dan sudah beroperasi 
sejak 1995 lalu. Apartemen dan mal, 
yang dibangun kemudian, juga dalam 
tahap penyelesaian. Apartemen berlantai 
10 itu, kini sudah mulai ditempati para 
penyewa, yang sebagian besar berkewar- 
ganegaraan asing. Sedangkan shopping 
mall, direncanakan bakal beroperasi pada 
awal November nanti. t 

Melia Panorama dengan klasifikasi 
bintang empat dan jumlah kamar 192 ter 


YUDOY K 


Ir. Robby Hermanto 


Ir. Kennardy Ng. 


restoran Jepang, menyajikan berbagai ma- 
kanan dan minuman khas negeri Sakura. 

Sementara itu, apartemen Panorama 
(Panorama Residence), kata Robby, juga 
merupakan hunian strata title pertama di 
Pulau Batam, dan-dibangun setelah men- 
cermati akan adanya potential market. 
"Banyaknya perusahaan asing yang ber- 


Kompleks Panorama, Batam. Hotel, apartemen dan mal dalam satu area 


sebut, seperti disampaikan Robby, meru- 
pakan satu-satunya hotel di Pulau Batam 
yang dimanajemeni oleh operator interna- 
sional, yakni Grupo Sol Melia, Spanyol. 
"Lewat servicio real-nya, hotel berlantai 
17 ini, menawarkan 2 lantai bagi para ek- 
sekutif, yakni (lantai) 14 dan 15. Di sini, 
terdapat 24 ruangan dengan desain khu- 
sus, dilengkapi cozy executive lounge,” ujar 
Project Manager Kompleks Panorama itu. 
Di lantai paling atas, terdapat Ten Kyu, 
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operasi di Pulau Batam dan sekitarnya, 
mendorong PT Jodoh Ardi Mustika mem 
bangun hunian vertikal, Apartemen Pano- 
rama,” ungkap insinyur arsitektur lulusan 
Universitas Tarumanagara itu, 

Hunian vertikal bagi kalangan kelas 
atas ini, menyediakan beberapa pilihan ti- 
pe. Apartemen dengan satu dan dua ka- 
mar tidur, masing-masing terdiri dari 12 
unit. Sedang tipe penthouse dengan jum 
lah kamar 3 buah, ada 2 unit, masing-ma 
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sing 'bergelar' diamond 

Mal Panorama Beni di TO 
nya, dan dikerjakan bersam, h- 
ngan apartemen. “Struktur pei 
Ini (Mal Panorama -red), dibuat 
tai, dan terdiri atas 65 pintu 4 lan: 
an,” ujar Robby Hermanto, Kesely 
an pertokoan tadi, akan Tepak 
pengembang dengan Sistem " 
maupun “beli”. Selain untuk s 
mall, mal seluas kurang lebih 10 
m2 itu, juga akan dilengkapi Testor, 
dan shop. z 

Di ground floor, sejajar dengan Jo- 
bi, resepsionis, restoran, kantor pe. 
ngelola, dan hall lift, difungsikan sebagaj 
ball room maupun exhibition hall. Dalam 
waktu dekat, kekhasan yang ditawarkan 
pengembang, yakni belanja, eksebisi dan 
akomodasi dalam satu kesatuan, bakal 
dapat. dinikmati para pengunjung Pulau 
Batam. 


Mendukung industri/pari- 
wisata 

Pihaknya berharap, Kom- 
pleks Panorama yang berada di 
jantung Nagoya tersebut, memi- 
liki nilai tambah dalam mendu- 
kung perkembangan Industri 
maupun pariwisata di Pulau 
Batam, 

Sementara itu, Regional Ma: 
nager PT Nusa Raya Cipta -kon 
traktor yang dipercayakan 
menggarap struktur Kompleks 
Panorama- Ir. Kennardy Ng 
mengemukakan, bagian peker: 
jaan yang digarapnya, terdiri da: 
ri struktur atas dan finishing. 
Dikatakan, paket pekerjaan Pe" 
tama, yakni Hotel Melia Panora: 
ma, diperoleh lewat tender ter 
buka dan dilanjutkan deng 
negosiasi, 

Sedangkan mal dan Ha 
men yang dikerjakan kepi 
x didapat dengan pegun pl 
oleh pihak owner. "Setela 5 
£ hak owner melihat bati i 

jaan kita (PT Nusa Raya ha 

red), kita ditunjuk untuk 5 
jutkan pekerjaan proyek aparteme' 
mal,” ujar Kennardy. a, sam 

Apartemen dan mal Panorama 
bungnya, dikerjakan selama 18 buk 
ngan kecepatan kerja rata-rata 
lantai. Kennardy menuturkan, 
ngunan yang secara kasat mata dai 
'menyatu', sesungguhnya, terpisa 
artian struktur, 

Hanya saja, imbuhnya. 
ngunan yang memang mem 


an 


aparte: 
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japat di 1985, dengan hadirnya ber gi menjadi salah satu kendala, yang di Pu- 
| tersebut, £ | bagai proyek besi sepe Í atau Sumatra, hampir tidak 
perb! dā san mudah Baik i GSR PLE. 4 pay ga na ai px al konstruksi 
T deng enuju aparte Southlinks Golf & Country menjadi masalah, materia ah diper 
“ hotel i kembali Club, Indah Puri Golf & Coun pendukung, justru sangat muc car pe aa 
pen: atau Ain sebaliknya try Club, Sijori Resort, Marina oleh, Sebut saja besi beton, seme c 
e hotel ana jelas tidak Waterfront City, dan lain-lain pun keramik mert- 
-petiga bangu memang tidak "Kita (PT Nusa Raya Cipta ntah karena kawasan ame dg 
menyatu qan karena ma red), terpaksa mendatang- pakan daerah bebas bea, materia udak’ 
„mungkinkan ktur memili kan tukang/pekerja dengan truksi seperti disebutkan. hampir t P 
ang masing M berbeda." tan kualifikasi tertentu, dari Me- mengalami kesulitan untuk didapat. er 
ki sistem yang AAA dan,” ujar Tobing. Ditam- di pasar lokal, maupun dengan ménda- 
gasnya 4ruktur aparte- 8. Ted (i \\ |] > bahkan, "Kebijakan ini, sebe- tangkannya dari negara tetangga. san AP 
Kalau SU 7 narnya, tidak begitu mudah, pura. "Di samping harga (dari Singapura 


| terdiri dari ko Ir Muchamad Umar 


an ma 
s konvensional 


Hotel Melia Panora i 
n< berdiri tanpa konstruksi b: : | | 
kental 17 ni Pan? ditopang oleh -Di samping kawasan Batam dan sekitar- 
tur ber 3 

kolom dan lantai pre 


į samping h 2 ; 
ba M0 hingga 60 cm per lantai, impor, juga menjadi persoalan serius. 
gian z 


metode konstruksi tanpa paan e 
dikatakan Kennardy. juga PEEN 
mengurangi pemakaian be- 23 
ton secara signifikan. SF 
tem demikian bisa diterap- 
kan di sini, terutama kare- 
na tersedianya material ba- 
ngunan berkualitas baik, 
dan dalam jumlah cukup. 

"Material, seperti pasir 
dan split, relatif tidak ada 
masalah di Batam, baik 
kualitas maupun kuanti- 
ias,” tandasnya, sambil me- 
nambahkan, beberapa per- 
usahaan beton siap tuang 
(readymix). juga terdapat di 
sini. 

Permasalahan utama 
selama periode konstruksi, 
sambung field engineer -Ir. 
FL. Tobing, adalah sulitnya 
mendapatkan tenaga (ahli 
tukang) setempat, sesuai 
tuntutan mutu bangunan. 
Tobing menambahkan, pe- 
kerjaan yang memerlukan 

khusus seperti pe- 
Inasangan keramik, ples- 
leran dan pengecatan, di 
mana sedikit sentuhan seni 
dibutuhkan, memang ter- 
an banir di daerah oto- 


YUDDY K 


mani dapat dimaklu- 
tani “Sa Pulau Ba- 
d ngan kawasan in- 
UEA high-tech-nya, masih 
P muda dan masih da- 

nag h perkembangan. 
angs S Pidang properti, 
yang menyusul Pondan. 8 - 


i baru terjadi pasca Hall lift pada Hotel Panorama. Apa 
~ an Toae En 
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Pi- 
> 


rtemen dan mal dapat diakses dari sini 


mengingat para tukang/pe- lebih murah, pengiriman pun Aa. 
jom dan balok ma, prak- kerja akan menuntut kom- dibanding (jika pemesanan material dila 


ksi balok. Struk-  pensasi berupa standar upah lebih tinggi.” kukan) lewat Jakarta,” un 
Jika pesan hari ini satu bulan kemudi- 


»-stress setebal 15 cm. nya, memang ‘kota dolar, jaminan konti- an barang baru sampai di Batam, Singa- 


minggu saja. 


lebih cepat 


gkap Kennardy. 


A ma : : 3 : hi 1 
hemat keting- nuitas pekerjaan bagi tukang dan pekerja ura, justru dapat menghemat hingga 
dapat meng g 1 2 g peker) P -pita pesan S ia 


Kalau tenaga kerja berkualifikasi ting- minggu kemudian, material sudah sampai 


di Batam,” sambung Dini 
M. Surdja dari PT Rowena 
Konstrindo, Konsultan Ma- 
najemen Konstruksi. sera- 
ya menambahkan, hampir 
keseluruhan material 
struktur dan finishing dì 
Kompleks Panorama, dida- 
tangkan dari Singapura. 

'Kemudahan” seperti 
ini, di samping rantai bi- 
rokrasi yang tidak kelewat 
panjang dalam pelbagai 
perizinan, seperti disam- 
paikan Robby Hermanto, 
merupakan salah satu ke- 
untungan bagi para pe- 
ngembang di daerah Oto- 
rita Batam. 

Dalam kesempatan ter- 
pisah, structure engineer PT 
Dacrea PM, perencana 
struktur, Ir. Muchamad 
Umar, mengemukakan, ke- 
tiga bangunan dalam kom- 
pleks panorama (hotel, 
apartemen dan mal), me- 
mang didesain tidak saling 
menyatu secara struktur. 


Konstruksi baja 

"Kalau hotel mengguna- 
kan sistem kolom konven 
sional dan pelat lantai pre- 
stress, Apartemen dan Mal 
Panorama, didesain sebagai 
konstruksi beton bertulang 
dan baja," kata Umar, Dari 
basement hingga lantai 1, 
sambungnya, digunakan 


Bersambung ke halaman 67 
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reinforcement concrete, 
Namun, dari lantai 2 hingga 
top floor, merupakan kon- 
struksi baja, 

Namun, oleh perencana 
struktur, profil baja vertikal 
tadi, diasumsikan sebagai 
kolom beton. Hal ini dila 
kukan, mengingat struktur 
tergolong bangunan tinggi 
dan tidak memiliki core. 
Profil baja WF, kemudian 
'dianggap' sebagai sebagai 
tulangan kolom. Sedang 
pembesian arah lemah pro- 
fil WF, diperhitungkan se- 
bagaimana tulangan struk- 
tur, berdasarkan kebutuh- 
an kolom beton sesungguh- 
nya. 
Selain secara estetika 
terlihat lebih menarik, ko- 
lom baja tadi, oleh perenca- 
na struktur, dimaksudkan 
untuk meningkatkan keka- 
kuan bangunan secara Op- 
timum. 

Umar mengakui, meto- 
de pelaksanaan dan urutan 
pekerjaan, memang perlu 
diwaspadai. Hal ini, sam- 
bungnya, mengingat baha- 
ya local buckling dan lateral 
torsional pada struktur baja 
open frame, merupakan 
masalah serius saat pelak- 
sanaan. 

"Sehingga, kami (peren- 
cana struktur -red) mereko- 
mendasikan kepada kon- 
traktor lewat construction 
management, agar nenge- 
coran kolom dilakuk 1 ter- 
lebih dahulu, sebelur pelat 
lantai di atasnya,” Japar 
Umar. 

Menyinggung kemung- 
kinan ketiga struktur 'sa- 
ling pukul akibat goncang- 
an gempa, Umar menutur- 
kan, hal tersebut telah di- 
perhitungkan dalam desain 
Apartemen dan Mal Pano- 
rama, Jarak fondasi antara 
mal dan hotel/apartemen, 
memang sekitar 3 m saja, 
dan sistem kantilever pada 


Struktur baja pada Mal 
Panorama, Kolom dicor lebih 


dahulu. 
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mal, membuat ketiga struktur, serah sal 
Ing menempel. "Hal yang menguntungkan, 
adalah daerah Batam termasuk wilayah 
gempa 5 dan 6, Artinya, kawasan Ini ter 
polong tidak rawan gempa.” ujar Umar 
Ditambahkan, “Kalaupun terjadi gesekan 
antar bangunan akibat gempa, hal terse 
but tidak akan membahayakan secara 
struktural.” 

Salah satu bagiari cukup spesifik di 
proyek Ini, adalah struktur kanopi dari 
konstruksi baja tapered sepanjang 6 me- 
ter, Dengan bentangan antar kolom pada 
bagian tengah sepanjang 12 dan 7.5 m di 
bagian sayap, profil tapered baja WF 400 x 
200 itu, didesain ‘menggantung. tanpa 
ditopang kabel penarik. 

Selain itu, Apartemen dan Mal Pario- 
rama, juga tergolong unik. di mana peren- 
cana cukup berani 'memasang konstruksi 
balok baja kantilever sepanjang 2 meter. 
Detail sambungan pada balok anak yang 
tidak menerus di bagian kantilever, dide- 
sain tanpa menggunakan pelat penyam- 
bung sepanjang flens- 

Padahal, pada bagian pertemuan flens 
(sayap WF), sistem perkuatan dengan cara 
ini, merupakan hal umum. Menurut 
Umar, metode ini, dimaksudkan guna 
menghilangkan tonjolan-tonjolan pada ba- 
lok WF, di mana pemasangan pelat bondek 
pada permukaan yang tidak rata akan ke- 
lihatan. 

Sistem fondasi Apartemen dan Mal Pa- 
norama, adalah tiang pancang bertam- 
pang bujur sangkar, 40x40 cm, dengan ke- 
dalaman bervariasi, antara 18 hingga 23 
m. Namun, berhubung adanya revisi lay- 
out, pihak perencana mengusulkan fonda- 
si tambahan, yakni mini franki berbentuk 
segitiga pada ramp masuk dan keluar ba- 
sement. Di samping beban yang dipikul re- 
latif ringan, pemilihan tipe fondasi tam- 
bahan ini, seperti dikatakan Umar, dimak- 
sudkan untuk mengurangi getaran terha- 
dap bangunan hotel. 8 
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